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Wohnen mit Weitblick- exklusives Einfamilienhaus in bevorzugter Hohenlage

Preise & Kosten

Kaufercourtage 2,38% inkl. MwSt. vom
Kaufpreis. Wir haben einen
provisionspflichtigen
Maklervertrag mit dem
Verkaufer in gleicher Héhe
abgeschlossen.

Kaufpreis 538.000 €

Garagen 2

Objektbeschreibung

In bevorzugter Hohenlage und mit einem beeindruckenden Fernblick prasentiert sich dieses aul3erst
gepflegte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 2001. Auf einem 480 m2 grof3en Grundstiick bietet die
Immobilie rund 160 m2 Wohnflache, verteilt auf zwei gut durchdachte Wohnetagen. Zwei Garagen mit
zusétzlichen Stellplatzen davor sowie ein grof3ziigiger Kellerbereich mit vielseitig nutzbaren Raumen
erganzen das Raumangebot.

Die Immobilie Gberzeugt durch ihren sehr guten Zustand, ihre klare Gestaltung und ihre zeitlose,
hochwertige Ausstattung. Renovierungsarbeiten sind nicht erforderlich — das Haus kann unmittelbar
bezogen werden.

Wohnen mit viel Licht und klarer Raumstruktur

Das Erdgeschoss umfasst ca. 69,55 m2 Wohnflache. Der Wintergarten mit ca. 3,30 m2 (50%) sowie die
Terrasse mit ca. 5,05 m2 (25%) sind in dieser Wohnflachenangabe enthalten.

Bereits der Eingangsbereich vermittelt die durchdachte Gestaltung des Hauses. Praktische
Einbauschranke schaffen grof3ziigigen Stauraum und sorgen gleichzeitig fir eine klare und aufgerdumte
Optik.
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Angaben zur Immobilie

Wohnflache 160,88 m2

Grundstucksflache 480 m?

Anzahl Zimmer 5

Anzahl Schlafzimmer 2

Anzahl Badezimmer 1

Anzahl separate WCs 1

Kellerflache 40,60 m?

Stellplatze 2

Anzahl Terrassen 2

Baujahr 2001

Zustand des Objektes Gepflegt B
Verfugbar ab Februar 2027 -

Grol3e Fensterflachen lassen viel Tageslicht in die Raume und er6ffnen den Blick in den Garten. Das
Wohnzimmer verfiigt Gber einen Kaminofen und bietet einen direkten Zugang zum Wintergarten. Dieser
erweitert den Wohnbereich auf angenehme Weise und schafft auch an Regentagen einen besonderen
Platz mit Blick ins Griine.

Vom Wintergarten gelangt man unmittelbar auf die Terrasse. Die Fliesen von Wintergarten und Terrasse
sind harmonisch aufeinander abgestimmt und schaffen einen flieRenden Ubergang zwischen Innen- und
AuR3enbereich.

Die moderne Einbaukuche ist umfassend ausgestattet und bietet alles, was man fir den taglichen
Gebrauch bendtigt. Eine Theke mit Sitzplatzen verbindet die Kiiche harmonisch mit dem angrenzenden
Essbereich und unterstreicht die offene Gestaltung dieser Etage. Der dunkle Granitboden setzt dabei
einen eleganten Akzent.

Ein geschmackvoll gestaltetes Gaste-WC mit integriertem Einbauschrank erganzt das Erdgeschoss. Die
gesamte Etage ist mit einer komfortablen Ful3bodenheizung ausgestattet.
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Ausstattung

Ausstattungsqualitat Gehoben

Kiiche Einbauktiche
heizungsart Fussbodenheizung
befeuerung Gas

Ausrichtung Balkon/Terrasse Westen

Kabel / Sat- TV Ja
Unterkellert Ja
Géaste-WC Ja

Privater Bereich im Obergeschoss

Das Obergeschoss bietet ca. 68,82 m2 Wohnflache. Hier sorgt der Kirschholz-Parkettboden fur eine
warme und angenehme Atmosphére.

Drei Zimmer stehen zur individuellen Nutzung zur Verfigung: das Elternschlafzimmer, ein weiteres
Zimmer beispielsweise fur ein Kind sowie ein Biro.

Das Elternschlafzimmer verfligt tber ein Dachfenster und bietet einen schénen Ausblick.

Ein besonderes Highlight der Etage ist das grof3ziligig gestaltete Badezimmer. Die mit Mosaiksteinen
ausgefiihrte Spiraldusche sowie das Doppelwaschbecken verleihen dem Raum eine individuelle und
hochwertige Note. Auch das Badezimmer ist mit einer Ful3Bbodenheizung ausgestattet.

In den Abseitenbereichen sowie im Dachgeschoss stehen Ihnen wertvolle Abstellméglichkeiten zur
Verfligung.

Zusatzliche Flachen im Untergeschoss

Das Untergeschoss bietet grof3ziigige Nutz- und Abstellflachen und schafft damit viel Platz fur die
praktischen Dinge des Alltags.

Neben einem Hobbyraum, der sich ebenso als Gaste- oder zusatzlicher Wohnraum nutzen lasst, stehen
weitere Kellerraume, der Heizungsraum sowie eine Waschkiche zur Verfigung.
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Energieausweis

Gebaudeart Wohnimmobilie

Energieausweis Art Bedarf

Giltig bis 2036-09-17

Endenergiebedarf 126.46

Baujahr It. Energieausweis 2001

Erstellungsdatum Ausgestellt ab dem
01.05.2014

Energieeffizenzklasse D

Primarenergietrager GAS

Vor den Garagen befinden sich weitere Stellplatze.

Der Garten als besonderes Highlight

Ein besonderes Merkmal dieser Immobilie ist der geschmackvolle und zugleich pflegeleicht angelegte
Garten.

Das Grundstiick grenzt direkt an das Feld und eréffnet einen unverbaubaren Panoramablick in die Ferne.
Blihende Straucher, Graser und eine klar strukturierte Bepflanzung schaffen einen gepflegten und
harmonisch gestalteten Au3enbereich.

Die auRergewdhnlich ruhige Umgebung in attraktiver Hohenlage, der unverbaubare Blick und die
unmittelbare Nahe zum angrenzenden Feld verleihen dem Garten eine besondere Atmosphére und
schaffen einen auRergewodhnlich privaten Rickzugsort.

Das Einfamilienhaus wurde laufend gepflegt und instandgehalten. Die Bader wurden im Jahr 2007
geschmackvoll modernisiert, die AuRenfassade 2017 neu gestrichen und eine komplette Fassaden- und
Steinreinigung erfolgte 2026.

Insgesamt befindet sich die Immobilie in einem &uRerst gepflegten Zustand und bietet eine hochwertige,
unmittelbar bezugsfertige Wohnqualitat.
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Lage

Riegelsberg verbindet die Nahe zur Landeshauptstadt Saarbriicken mit einer gut ausgebauten Infrastruktur und einem attraktiven Wohnumfeld. Einrichtungen des taglichen
Bedarfs, darunter Supermérkte, Geschéfte, Arztpraxen und gastronomische Angebote, befinden sich in der ndheren Umgebung.

Auch Familien profitieren von einem guten Bildungs- und Betreuungsangebot. Mehrere Kindergarten und Grundschulen befinden sich in Riegelsberg, weiterfiihrende Schulen
und Gymnasien sind unter anderem in Saarbriicken, Volklingen und Lebach gut erreichbar.

Fir Freizeit und Erholung bietet die Gemeinde vielfaltige Moglichkeiten. Das Freibad, Hallenbad und Lehrschwimmbad ergénzen das sportliche Angebot. Die naturnahe
Umgebung des Kollertals mit zahlreichen Wanderwegen und dem Waldlehrpfad ladt zu Spaziergdngen und ausgedehnten Touren ein. Ein vielseitiges Vereinsleben mit
Angeboten aus Sport, Musik und Kultur bietet zusatzliche Mdglichkeiten fir die Freizeitgestaltung.
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Die Landeshauptstadt Saarbriicken liegt nur ca. 10 Kilometer entfernt, Saarlouis ist etwa 20 Kilometer entfernt. Uber die B 268, die L 135 sowie die nahegelegenen Autobahnen

Al und A8 sind die umliegenden Stadte und Uberregionalen Ziele gut erreichbar.
Fir Fahrten ohne Pkw steht mit der Saarbahn eine komfortable Verbindung nach Saarbriicken und in weitere Teile des Saarlandes zur Verfigung.

Die besondere Hohenlage mit unverbaubarem Fernblick, die direkte Feldrandlage und die gleichzeitig gute Erreichbarkeit machen den Standort zu einer besonderen
Wohnadresse in Riegelsberg..
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Ausstattung

Ausstattung

-Baujahr 2001

-ca. 160 m2 Wohnflache

-Wintergarten ca. 6,60 m2 mit 3,30 m2 enthalten
-Terrasse ca. 20,23 m2 mit 5,05 m2 enthalten
-geschitzter Stidwest Sitzbereich

-480 m2 Grundstlck

-auiBerst gepflegter Gesamtzustand

-Gasheizung, Baujahr 2001

-Alarmanlage mit Innenraum- und Videolberwachung
-elektrische Rollladen

-FuBbodenheizung EG und Bad OG

-Bader 2007 geschmackvoll modernisiert
-AulRenfassade 2017 gestrichen

-Fassaden- und Steinreinigung 2026

Erdgeschoss — ca. 69,55 m2

-offen gestalteter Wohn- und Essbereich
-groRRziigige Fensterflachen mit viel Tageslicht
-Wohnzimmer mit Kaminofen- offener Essbereich
-Wintergarten mit Ubergang zur Terrasse und Garten
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-Granitboden Kiiche

-Fliesen

-praktische Einbauschrénke im Eingangsbereich
-geschmackvoll gestaltetes Gaste-WC mit Einbauschrank
Obergeschoss — ca. 68,82 m2

-Elternschlafzimmer mit Dachfenster und Ausblick

-praktischer Einbauschrank im Elternschlafzimmer
-Kinderzimmer und Biro

-Kirschholz-Parkettboden

-geschmackvoll modernisiertes Badezimmer aus dem Jahr 2007
-Spiraldusche mit Mosaikgestaltung

-Doppelwaschbecken

-Abseitenbereich

-zusatzliche Abstellflachen im Dachboden

Untergeschoss

-vollstandig ausgebauter und vielseitig nutzbarer Kellerbereich
-Hobbyraum, auch als Gaste- oder zusatzlicher Wohnraum nutzbar
-Waschkiiche- Einbau Toilette mdglich

-Heizungsraum

-groRRziigiges Stauraumangebot.
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Sonstiges

HINWEISE:

Besichtigungen sind nur nach vorheriger Terminvereinbarung maoglich. Wir bitten um Zusendung lhrer vollstandigen Kontaktdaten (Vor- und Zuname, Anschrift, Telefonnummer)
vorab per E-Mail. Inre Daten werden wir selbstverstandlich streng vertraulich behandeln. Wir bitten um Versténdnis, dass Termine und weitere Auskinfte nur erteilt werden,
sofern uns diese Angaben vorliegen.

Die Maklercourtage betragt 2,38% (inkl. Mehrwertsteuer) und ist nach notarieller Beurkundung des Kaufvertrages fallig. Der Makler darf auch fur den Verkaufer als Nachweis-
und Vermittlungsmakler provisionspflichtig téatig werden.

Weitere Kaufnebenkosten: 6,50% Grunderwerbssteuer und Notargebuhren.

HAFTUNGSAUSSCHLUSS:

Da wir uns bei der Erstellung von Exposés auch auf Angaben von Dritten stiitzen miissen, kdnnen wir bei aller Sorgfalt keine Haftung fur den Inhalt des Exposés tibernehmen.
Dies gilt auch fur die Angaben der m2 Wohn/ Nutzflache.

Seite 9/ 14

Immobilienportal-saarland.de




Immobilienportal-saarland.de
Saarbricker Str. 51
66292 Riegelsberg

Immobilienportal-
Saarland.de

oy
Wintergarten mit Blick ins Grune

Treppe zum OG und UG Diele OG
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Biro OG Bad OG mit Tageslicht und Doppelwaschbecken
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Terrasse und Garten Terrasse mit Weitblick
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Ruckansicht mit Garten und Terrasse

Panoramablick
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Anbieter

FKS Immobilien GmbH
Breiter Weg 8a
66265 Heusweiler

Zentrale

06806/9163666
E-Mail info@fks-immobilien.de
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